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 Abstrak 
 
 
 Pertumbuhan penduduk merupakan fenomena alami yang terjadi di semua wilayah tidak terkecuali 
kawasan perkotaan. Pertumbuhan penduduk Kota Semarang termasuk ke dalam peringkat lima besar, kota dengan 
jumlah penduduk terbanyak di Jawa Tengah dengan angka pertumbuhan penduduk sebesar 1,43 %/ tahun 
(www.semarang.go.id). Akibat pertumbuhan jumlah penduduk, aktivitas dan kebutuhan masyarakat menjadi 
beragam. Untuk mewadahi aktivitas dan kebutuhan masyarakat yang semakin beragam tentunya dibutuhkan lahan 
yang mencukupi. Keterbatasan lahan dan tingginya harga lahan di pusat Kota Semarang, mendorong 
perkembangan Kota Semarang mengarah ke daerah pinggiran 
Ketersediaan lahan yang cukup luas dan harga lahan yang relatif murah di daerah pinggiran berpotensi untuk 
mewadahi aktivitas dan kebutuhan masyarakat sebagai akibat kapasitas kawasan perkotaan yang terbatas. Lahan 
Kecamatan Tembalang yang semula bercirikan rural land use mengalami perubahan menjadi urban land use. 
Perubahan penggunaan lahan tersebut menyebabkan perubahan pada harga lahan, dimana harga lahan akan 
mempengaruhi biaya produksi rumah. Harga jual rumah akan mempengaruhi keterjangkauan masyarakat 
berpenghasilan rendah dalam upaya memenuhi kebutuhan rumah, karena masyarakat berpenghasilan rendah 
memiliki keterbatasan secara finansial.  
 Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis pengaruh konversi lahan terhadap harga jual rumah untuk 
masyarakat berpenghasilan rendah di daerah pinggiran. Berdasarkan hasil penelitian ini dapat diperoleh suatu 
kesimpulan mengenai keterjangkauan masyarakat berpenghasilan rendah dalam upaya pemenuhan kebutuhan 
rumah di daerah pinggiran. Metode yang digunakan dalam penelitian ini merupakan metode kuantitatif, dengan 
menggunakan alat analisis berupa statistik deskriptif, analisis komparatif, serta analisis deskriptif kualitatif. 
Berdasarkan analisis yang telah dilakukan, maka disimpulkan bahwa konversi lahan yang terjadi di Kelurahan 
Meteseh khususnya Perumahan Puri Dinar Mas, mempengaruhi harga jual rumah untuk masyarakat 
berpenghasilan rendah. Konversi lahan yang terjadi berupa perubahan penggunaan lahan yang semula berupa 
rural menjadi urban. Perubahan tersebut dicirikan dari perkembangan penggunaan lahan untuk perumahan serta 
perdagangan dan jasa, dimana penggunaan lahan ini menjadi ciri urban area. Perubahan tersebut menyebabkan 
meningkatnya nilai lahan karena pada kawasan yang mengalami konversi lahan menjadi urban area aksesibilitas 
menjadi lebih baik serta sarana dan prasarana yang lebih dapat menunjang kebutuhan masyarakat. Peningkatan 
nilai lahan tersebut berdampak pada peningkatan harga lahan yang menyebabkan meningkatnya harga jual rumah. 
Peningkatan yang terjadi pada harga jual rumah, akan berdampak pada keterjangkauan masyarakat. Hal ini 
merupakan salah satu hal yang menyebabkan masih terdapatnya baklog kebutuhan rumah. 
 Diharapkan pemerintah dapat memberikan subsidi bagi penyediaan perumahan, tidak hanya dari sisi suku 
bunga bank tetapi juga dapat dilakukan dengan penyediaan lahan bagi pembangunan perumahan untuk masyarakat 
berpenghasilan rendah sehingga dapat menekan biaya pengadaan lahan. Selain itu, dapat pula dilakukan 
pembebasan biaya perijinan bagi pembangunan perumahan untuk masyarakat berpenghasilan rendah sehingga 
dapat menekan biaya perijinan. 
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BAB I 
PENDAHULUAN 
 
 
 
1.1 Latar Belakang 
Perkembangan kawasan perkotaan salah satunya dapat disebabkan oleh faktor 
pertumbuhan penduduk. Pertumbuhan penduduk pada kawasan perkotaan merupakan suatu 
fenomena alami yang dapat disebabkan oleh meningkatnya laju pertumbuhan penduduk secara 
alamiah (kelahiran) maupun meningkatnya urbanisasi (migrasi dari desa ke kota). Kawasan 
perkotaan merupakan kawasan yang mempunyai struktur mata pencaharian non agraris, memiliki 
keanekaragaman kegiatan sosial dan ekonomi, penggunaan lahan yang beragam dan adanya 
bangunan fisik yang berdekatan (Daldjoeni, 1992:46). Keanekaragaman kegiatan sosial dan 
ekonomi yang terdapat di kawasan perkotaan salah satunya merupakan keanekaragaman mata 
pencaharian serta keanekaragaman dalam pemilihan pendidikan. Hal tersebut menjadi daya tarik 
kota karena memberikan  kesempatan memperoleh pendidikan dan pendapatan yang lebih baik, 
sehingga mendorong penduduk untuk datang dan bahkan menetap di kawasan perkotaan dengan 
tujuan untuk meningkatkan kesejahteraan. 
Peningkatan jumlah penduduk perkotaan akan menyebabkan keanekaragaman aktivitas 
penduduk perkotaan. Untuk mewadahi aktivitas penduduk yang semakin beragam seperti aktivitas 
bermukim tentunya dibutuhkan lahan yang mencukupi. Akibat pertumbuhan jumlah penduduk, 
kota menjadi semakin padat dan ketersediaan lahan di kawasan perkotaan menjadi semakin langka. 
Sebuah kota tentunya memiliki batas kemampuan dalam mewadahi pertumbuhan penduduk dan 
memfasilitasi kebutuhan penduduk yang semakin beragam. Oleh karena itu akibat peningkatan 
kebutuhan ruang untuk aktivitas kota, perkembangan kota mengarah ke daerah pinggiran yang 
memiliki ketersediaan lahan yang cukup guna menampung dan memfasilitasi kebutuhan penduduk 
yang semakin beragam tersebut. 
Perkembangan aktivitas penduduk perkotaan menyebabkan terjadinya pergeseran 
aktivitas ke daerah pinggiran kota. Daerah pinggiran kota menjadi berkembang, salah satunya 
untuk fungsi perumahan. Ketersediaan lahan yang cukup luas di daerah pinggiran berpotensi untuk 
dikembangkan sektor perumahan. Faktor-faktor yang mempengaruhi pembangunan perumahan di 
perkotaan terdiri dari laju pertumbuhan penduduk dan penyebarannya, tingkat penghasilan dan 
daya beli masyarakat serta ketersediaan  lahan (Yudohusodo, 1991:1). Akibat keterbatasan 
ketersediaan lahan di kawasan perkotaan, tidak heran jika terjadi pergesaran ke daerah pinggiran 
dan kebutuhan akan lahan untuk perumahan mengalami peningkatan di daerah pinggaran. 
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Peningkatan kebutuhan lahan untuk perumahan tersebut menyebabkan konversi lahan di 
daerah pinggiran. Konversi lahan adalah peralihan penggunaan lahan tertentu menjadi penggunaan 
lahan lainnya atau berubahnya lahan dari fungsinya semula menjadi fungsi yang lain (Yunus, 
2008). Karakteristik lahan daerah pinggiran berupa penggunaan lahan non perkotaan (rural land 
use) seperti pertanian sawah maupun pertanian non sawah akan terkonversi menjadi penggunaan 
lahan perkotaan (urban land use) seperti perumahan, perdagangan dan jasa serta industri guna 
memenuhi kebutuhan lahan yang semakin meningkat. Semakin berkembangnya aktivitas 
masyarakat di daerah pinggiran, menyebabkan perubahan aktivitas masyarakat yang semula 
bercirikan non perkotaan mengalami perubahan menjadi aktivitas yang bercirikan perkotaan. Hal 
tersebut menyebabkan penggunaan lahan yang berkembang di daerah pinggiran juga mengalami 
perubahan seiring dengan perubahan aktivitas masyarakat, yang semula berupa rural land use 
menjadi urban land use. Apabila suatu daerah telah mengalami konversi lahan, lahan disekitarnya 
akan terkonversi secara progresif seiring dengan permintaan lahan yang terus meningkat.  
Dalam upaya pemenuhan kebutuhan rumah, ketersediaan lahan dan harga lahan 
merupakan faktor yang menjadi pertimbangan bagi pemerintah maupun developer. Karakteristik 
daerah pinggiran berupa lahan tak terbangun yang luas merupakan alternatif pilihan dalam 
penentuan lokasi perumahan dengan harga lahan yang relatif murah. Namun harga lahan bersifat 
sangat elastis, mudah berubah oleh faktor yang mempengaruhinya, salah satunya adalah perubahan 
peruntukan lahan. Perubahan yang terjadi pada harga lahan mempengaruhi harga jual rumah, 
karena harga lahan mempengaruhi biaya produksi rumah. Biaya produksi rumah meliputi biaya 
pencarian lahan, pembelian lahan, administrasi lahan, pengurusan Ijin Mendirikan Bangunan, 
penyiapan lahan, penyiapan material/ bahan bangunan, tenaga kerja dan pengawasan jalannya 
pembangunan (Sastra, 2006: 164-167). Harga jual rumah yang tinggi akibat kenaikan harga lahan 
akan mempengaruhi kemampuan masyarakat dalam menjangkau rumah terutama bagi masyarakat 
berpenghasilan rendah dalam upayanya memenuhi kebutuhan hunian. 
Peningkatan biaya pembangunan rumah, termasuk pengadaan lahannya lebih cepat 
dibandingkan dengan peningkatan pendapatan masyarakat, oleh karena itu faktor keterjangkauan 
secara finansial perlu diperhatikan dalam upaya penyediaan rumah bagi masyarakat. Pernyataan 
tersebut dapat diperkuat dengan data yaitu pada tahun 1978 rumah tipe 36 m
2
 dengan harga kurang 
lebih Rp 2.500.000,00 dapat dibeli dengan KPR-BTN oleh Pegawai Negeri Sipil Gol II/d yang 
pada saat itu memiliki gaji kurang lebih Rp 50.000,00/ bulan. Pada tahun 1988 rumah tipe 36 m
2
 
harganya kurang lebih Rp 7.000.000,00 (naik menjadi 2,8 kalinya), sedangkan gaji Pegawai Negeri 
Sipil Gol II/d pada tahun 1988 menjadi 90.000/ bulan (naik hanya 1,8 kalinya) (Rumah Untuk 
Seluruh Rakyat, 1991). Dari data tersebut dapat memberikan gambaran nyata bahwa kenaikan 
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harga rumah lebih cepat dibandingkan dengan peningkatan pendapatan masyarakat, dimana hal 
tersebut dapat mempengaruhi keterjangkauan masyarakat untuk mendapatkan rumah. 
Peningkatan kebutuhan rumah terjadi seiring dengan pertumbuhan penduduk dan 
terbentuknya keluarga baru. Pada satu sisi pemerintah telah berupaya memenuhi kebutuhan rumah 
dengan mengeluarkan beberapa kebijakan program seperti subsidi perumahan swadaya, rumah 
susun sewa/ milik dan program 1000  tower, namun disisi lain yang terjadi adalah masih terdapat 
backlog kebutuhan rumah (7,4 juta unit pada tahun 2010 (kebutuhan rumah baru 710.000 unit/thn, 
kemampuan hanya 500.000 unit/tahun)- kominfonewscenter.com).   
Penyediaan rumah yang dilakukan oleh pemerintah maupun swasta saat ini belum dapat 
dijangkau oleh semua lapisan masyarakat terutama masyarakat berpenghasilan rendah. Sistem yang 
ada dan berkembang di Indonesia membuat masyarakat berpenghasilan rendah tidak mampu 
menjangkau karena rumah diperoleh melalui sistem mekanisme pasar. Masyarakat berpenghasilan 
rendah tidak mampu mengikuti mekanisme pasar karena pendapatan mereka hanya sedikit sekali 
yang tersisa untuk keperluan rumah karena selebihnya telah digunakan untuk membayar makanan, 
pakaian dan keperluan sehari-hari (Abraham dalam Bambang, 1999:13).  
Perkembangan kawasan perkotaan dan meningkatnya kebutuhan lahan juga terjadi di 
Kota Semarang. Meningkatnya jumlah penduduk Kota Semarang setiap tahunnya meyebabkan 
Kota Semarang mengalami perkembangan yang cukup pesat. Kota Semarang merupakan kota 
metropolitan yang terus berkembang akibat pertumbuhan ekonomi dan pertumbuhan penduduk. 
Pertumbuhan penduduk Kota Semarang termasuk ke dalam peringkat lima besar, kota dengan 
jumlah penduduk terbanyak di Jawa Tengah dengan angka pertumbuhan penduduk sebesar 1,43 %/ 
tahun (www.semarang.go.id). Bertambahnya penduduk Kota Semarang menyebabkan beragamnya 
aktivitas, sehingga mendorong perkembangan penggunaan lahan di Kota Semarang. Berdasarkan 
data BPN Kota Semarang, perkembangan penggunaan lahan di Kota Semarang selama tahun 1999-
2001 menunjukkan gejala perubahan yang signifikan pada penggunaan lahan untuk perumahan dan 
industri yang mengalami peningkatan luas. Penggunaan lahan untuk perumahan mengalami 
penambahan luas sekitar 422,78 Ha, untuk industri meningkat menjadi 26,14 Ha, serta untuk 
perusahaan, jasa dan lain-lain juga mengalami penambahan luas namun tidak menunjukkan 
perubahan yang berarti (www.penataanruang.net).  
Pusat kota yang tidak lagi mampu mengimbangi pertumbuhan penduduk membuat 
perkembangan Kota Semarang mengarah ke daerah pinggiran. Perumahan pun turut berkembang di 
daerah pinggiran karena semakin langka dan tingginya harga lahan di pusat kota serta 
berkurangnya daya dukung lingkungan permukiman pusat Kota Semarang 
(www.penataanruang.net). Perkembangan pusat Kota Semarang mengarah ke timur, barat hingga 
selatan. Perkembangan Kota Semarang ke arah selatan mencakup Kecamatan Tembalang, 
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Banyumanik, Kecamatan Gunung Pati dan Kecamatan Mijen. Menurut data BPS (2004), 
pertumbuhan penduduk paling tinggi di Kota Semarang terjadi di Kecamatan Tembalang yaitu 
sebesar 3,15 % (jurnal.pdii.lipi.go.id). Dengan melihat data tersebut, dapat merepresentasikan 
bahwa kebutuhan rumah di Kecamatan Tembalang akan meningkat. Kecamatan Tembalang yang 
semula merupakan kawasan pertanian dan ruang terbuka, kemudian terkonversi secara progresif 
menjadi perumahan akibat peningkatan kebutuhan rumah. Lahan bersifat sangat elastis, mudah 
berubah oleh faktor yang mempengaruhinya, salah satunya adalah perubahan peruntukan lahan. 
Perubahan yang terjadi pada harga lahan akan mempengaruhi harga jual rumah karena harga lahan 
akan mempengaruhi biaya produksi rumah. Dengan demikian akan menyebabkan meningkatnya 
harga jual rumah, baik perumahan yang diperuntukkan bagi masyarakat mampu maupun bagi 
masyarakat berpenghasilan rendah. Oleh karena itu dilakukan penelitian mengenai pengaruh 
konversi lahan terhadap harga jual rumah bagi masyarakat berpenghasilan rendah di Kecamatan 
Tembalang. 
 
 
1.2 Perumusan Masalah 
Kecamatan Tembalang berdasarkan Rencana Detail Tata Ruang Kota 2000-2010 
memiliki fungsi sebagai kawasan pengembangan perumahan dan pendidikan. Hal tersebut 
berdasarkan pada kondisi Kecamatan Tembalang yang masih terdapat lahan cukup luas yang dapat 
dimanfaatkan untuk pengembangan kawasan perumahan. Kecamatan Tembalang yang pada 
awalnya berupa kawasan pertanian dan ruang terbuka, saat ini terkonversi secara progresif menjadi 
perumahan. Aktivitas masyarakat Kecamatan Tembalang mengalami perubahan, yang semula 
bercirikan aktivitas non perkotaan menjadi aktivitas perkotaan salah asatunya yaitu aktivitas 
bermukim pada komplek perumahan. Oleh karena itu, akibat aktivitas yang berkembang 
penggunaan lahan pun menjadi semakin beragam dan terjadi konversi lahan atau perubahan 
penggunaan lahan yang semula rural land use menjadi urban land use. Keterbatasan lahan dan 
harga lahan yang tinggi di pusat Kota Semarang menyebabkan upaya pemenuhan kebutuhan rumah 
dilakukan di kawasan pinggiran seperti Kecamatan Tembalang guna memenuhi kebutuhan rumah 
yang semakin meningkat. 
Perubahan penggunaan lahan yang semula bercirikan rural menjadi urban 
mengindikasikan bahwa aktivitas yang ada pada kawasan pinggiran mengalami perkembangan. 
Meningkatnya permintaan terhadap lahan sebagai akibat perkembangan kawasan pinggiran 
menyebabkan meningkatnya harga lahan yang akan berdampak pada meningkatnya biaya 
pengadaan lahan untuk perumahan. Biaya pengadaan rumah yang semakin tinggi termasuk biaya 
pengadaan lahan untuk perumahan akan berdampak pada meningkatnya harga jual rumah. Selain 
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masalah pengadaan lahan, pemerintah juga memiliki keterbatasan secara finansial dalam upaya 
penyediaan kebutuhan rumah, sehingga dalam upaya penyediaan rumah pemerintah dibantu oleh 
pihak swasta. Tentunya hal ini akan mempengaruhi harga jual rumah karena pihak swasta pada 
umumnya bersifat profit oriented, dimana hal tersebut akan berdampak pada kemampuan 
masyarakat dalam memenuhi kebutuhan rumah. Dengan keterjangkauan masyarakat yang masih 
relatif rendah, harga jual rumah yang semakin meningkat dapat mempengaruhi kemampuan 
masyarakat dalam menjangkau kebutuhan rumah. Padahal, perumahan yang terdapat di Kecamatan 
Tembalang tidak hanya diperuntukkan bagi masyarakat menengah ke atas, tetapi juga bagi 
masyarakat berpenghasilan rendah. Berdasarkan uraian di atas, dapat dirumuskan pertanyaan 
penelitian yaitu bagaimana pengaruh konversi lahan terhadap harga jual rumah untuk masyarakat 
berpenghasilan rendah berdasarkan perubahan harga lahan yang terjadi di daerah pinggiran? 
 
 
1.3 Tujuan dan Sasaran Penelitian 
1.3.1 Tujuan Penelitian 
Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis pengaruh konversi lahan terhadap harga jual 
rumah untuk masyarakat berpenghasilan rendah berdasarkan pada perubahan harga lahan, sehingga 
dapat diketahui keterjangkauan masyarakat terhadap pemenuhan kebutuhan rumah. 
 
 
1.3.2 Sasaran Penelitian 
Untuk mencapai tujuan tersebut, terdapat beberapa sasaran yang harus dilakukan secara 
bertahap yaitu: 
  Melakukan kajian terhadap konversi lahan, bagaimana tingkat konversi lahan yang terjadi 
(prosentase perubahan penggunaan lahan pada wilayah studi) serta tipe konversi lahan 
yang terjadi, lebih kepada tipe konversi lahan yang berupa konversi fungsi yaitu dengan 
melihat pada ciri perubahan penggunaan lahan 
  Melakukan kajian terhadap perubahan harga lahan dengan berpedoman kepada Nilai Jual 
Objek Pajak (NJOP) dan harga lahan berdasarkan harga pasar sebagai dasar dalam 
melakukan analisis pengaruh konversi lahan terhadap harga lahan, dengan melakukan 
perbandingan harga lahan antara sebelum konversi lahan dengan setelah konversi lahan 
serta membandingkan perubahan harga lahan antara lahan yang mengalami konversi 
menjadi kawasan perumahan dengan lahan pada kawasan permukiman asli 
  Melakukan kajian terhadap faktor-faktor yang mempengaruhi harga jual rumah, melalui 
informasi yang diperoleh dari developer terkait dan REI, sehingga akan diketahui faktor 
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yang paling berpengaruh terhadap harga jual rumah serta seberapa besar harga lahan 
mempengaruhi harga jual rumah 
  Melakukan analisis pengaruh konversi lahan terhadap harga jual rumah, dengan 
berpedoman pada analisis yang telah dilakukan sebelumnya yaitu analisis konversi lahan, 
analisis perubahan harga lahan serta faktor-faktor yang mempengaruhi harga jual rumah, 
sehingga dapat diketahui pengaruh seperti apa dan seberapa besar konversi lahan 
berpengaruh terhadap harga jual rumah 
  Melakukan analisis keterjangkauan masyarakat berpenghasilan rendah terhadap 
pemenuhan kebutuhan rumah, sehingga akan diketahui keterjangkauan masyarakat 
berpenghasilan rendah melalui skema pembayaran rumah. 
 
 
1.4 Ruang Lingkup  
Ruang lingkup dalam proposal penelitian ini terdiri dari dua macam, yaitu ruang lingkup 
spasial yang terbagi menjadi ruang lingkup wilayah makro dan mikro serta  ruang lingkup secara 
substansial. 
 
 
1.4.1 Ruang Lingkup Spasial 
Ruang lingkup spasial akan dibagi menjadi ruang lingkup makro dan ruang lingkup 
mikro, ruang lingkup makro merupakan Kecamatan Tembalang dan ruang lingkup mikro 
merupakan bagian dari Kecamatan Tembalang, dalam hal ini merupakan Perumahan Puri Dinar 
Mas yang berada di Kelurahan Meteseh. Ruang lingkup spasial dibagi menjadi ruang lingkup 
makro dan mikro karena penelitian tentang konversi lahan ini akan dilakukan di daerah pinggiran, 
yaitu Kecamatan Tembalang dan kemudian difokuskan pada wilayah yang lebih kecil (mikro) 
sebagai bagian dari Kecamatan Tembalang. 
 
 
1.4.1.1 Ruang Lingkup Wilayah Makro 
Ruang lingkup wilayah makro merupakan daerah yang dipengaruhi dan mempengaruhi 
ruang lingkup wilayah mikro. Dalam hal ini ruang lingkup wilayah makro yaitu Kecamatan 
Tembalang, Semarang. Justifikasi penentuan Kecamatan Tembalang  sebagai wilayah studi karena: 
   berdasarkan kondisi fisik geografi, Kecamatan Tembalang terletak di pinggiran Kota 
Semarang 
   berdasarkan Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW) Kota Semarang Tahun  2000-2010, 
Kecamatan Tembalang mempunyai fungsi sebagai pusat permukiman, perguruan tinggi, 
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perdagangan dan jasa, perkantoran campuran perdagangan dan jasa serta konservasi 
(jurnal.pdii.lipi.go.id). 
   perkembangan Kota Semarang ke arah selatan mencakup Kecamatan Tembalang, 
Banyumanik, Kecamatan Gunung Pati dan Kecamatan Mijen, menurut data BPS (2004) 
pertumbuhan penduduk paling tinggi di Kota Semarang terjadi di Kecamatan Tembalang 
yaitu sebesar 3,15% (jurnal.pdii.lipi.go.id) 
   berdasarkan data penggunaan lahan yang diperoleh dari BPS (Kecamatan Tembalang 
dalam Angka), penggunaan lahan di Kecamatan Tembalang dengan penggunaan lahan 
untuk perumahan mengalami peningkatan sebesar 31%, dari tahun 2006 hingga 2009 
   banyak pengembangan perumahan di arahkan di Kecamatan Tembalang, terdapat 13 
pengembang perumahan dengan total luas izin lokasi 788,48 Ha 
(www.penataanruang.net). 
   berdasarkan data rumah tangga miskin yang diperoleh dari BPS (Profil Rumah Tangga 
Miskin), pada tahun 2008 Kecamatan Tembalang merupakan kecamatan dengan jumlah 
keluarga miskin terbanyak ketiga setelah Kecamatan Semarang Barat dan Semarang 
Utara  
Secara administratif, batas-batas wilayah Kecamatan Tembalang adalah sebagai berikut: 
Utara  : Kecamatan Pedurungan dan Kecamatan Gayamsari 
Timur  : Kecamatan Mranggen, Kabupaten Demak 
Selatan : Kecamatan Ungaran, Kabupaten Semarang 
Barat  : Kecamatan Candisari dan Kecamatan Banyumanik  
 
 
1.4.1.2 Ruang Lingkup Wilayah Mikro 
Ruang lingkup wilayah mikro pada penelitian ini merupakan Kelurahan Meteseh. 
Penentuan Kelurahan Meteseh sebagai wilayah mikro karena tujuan penelitian ini untuk melihat 
pengaruh konversi lahan terhadap harga jual rumah untuk masyarakat berpenghasilan rendah. 
Perumahan yang selanjutnya ditentukan sebagai subjek studi yaitu perumahan yang dibangun oleh 
developer dengan sasaran masyarakat menengah ke bawah yang terdapat di Kelurahan Meteseh, 
yaitu Perumahan Puri Dinar Mas. Penentuan Kelurahan Meteseh dan Puri Dinar Mas sebagai 
subjek studi berdasarkan justifikasi: 
   terdapat pembangunan perumahan RSH yang diperuntukkan bagi masyarakat 
berpenghasilan rendah di Kelurahan Meteseh, yaitu Perumahan Puri Dinar Mas yang 
merupakan bagian dari proyek perumahan sederhana sehat (RSH) ke 100.000 
(www.btn.co.id, 17 Maret 2006) 
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   peningkatan jumlah rumah permanen yang cukup signifikan di Kelurahan Meteseh, 
mencapai 50% dari tahun 2004 hingga tahun 2008 
   perumahan Puri Dinar Mas menawarkan RSH (rumah sehat sederhana) untuk anggota 
TNI/Polri, PNS maupun swasta dengan tipe rumah yang tersedia adalah tipe 21/60, 29/72, 
36/84, 45/150 serta toko (www.suaramerdeka.com, 17 Februari 2006) 
Penelitian ini tidak dilakukan pada seluruh kawasan Perumahan Puri Dinar Mas, tetapi 
hanya pada cluster Dinar Elok dikarenakan Dinar Elok merupakan bagian dari proyek perumahan 
sederhana sehat (RSH) ke 100.000, yang terdiri dari tipe kecil yaitu 21/60, 29/72 dan 36/84. Dinar 
Elok merupakan salah satu cluster pada Perumahan Puri Dinar Mas yang mulai dibangun pada 
tahun 2005, dengan sasaran Masyarakat Berpenghasilan Rendah. Dengan penentuan cluster Dinar 
Elok sebagai wilayah studi, diharapkan data dan informsi yang diperoleh dapat optimal sehingga 
memudahkan dalam melakukan analisis. 
 
 
1.4.2 Ruang Lingkup Substansial 
Ruang lingkup substansial yang akan dibahas dalam penelitian ini antara lain terkait 
dengan konversi lahan, harga lahan, faktor-faktor yang mempengaruhi harga jual rumah serta 
keterjangkauan masyarakat. Berikut penjelasan secara rinci mengenai lingkup substansial 
penelitian: 
   konversi lahan, dengan membatasi konversi lahan yang dimaksud adalah perubahan 
penggunaan lahan dari rural land use, yaitu penggunaan lahan yang bercirikan perdesaan 
seperti pertanian sawah, padang rumput dan kebun menjadi urban land use yaitu 
penggunaan lahan yang bercirikan perkotaan seperti perumahan dengan melihat pada  tipe 
konversi lahan, yaitu konversi fungsi sehingga dapat dilihat perubahan penggunaan lahan 
atau fungsi lahan sebagai salah satu ciri terjadinya konversi lahan 
   harga lahan, mengkaji perubahan harga lahan yang terjadi sebagai akibat konversi lahan 
dengan berpedoman pada Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) dan harga pasar (harga yang 
berlaku di masyarakat) 
   faktor-faktor yang mempengaruhi harga jual rumah, dengan berpedoman pada teori, 
faktor-faktor yang digunakan seperti seperti harga lahan, harga bangunan (harga bahan 
bangunan dan biaya konstruksi), prasarana dan tingkat bunga 
   keterjangkauan masyarakat berpenghasilan rendah, dengan konsep keterjangkauan 
masyarakat yang berpedoman pada pendapatan dan pengeluaran masyarakat, subsidi 
pemerintah serta terkait dengan harga jual rumah dan tingkat suku bunga 
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1.5 Kerangka Pemikiran 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Sumber : Analisis Peneliti, 2010 
 
Gambar 1.1 
Kerangka Pemikiran 
 
mengkaji konversi lahan yang 
terjadi dengan melihat tipe 
konversi lahan 
mengkaji perubahan harga lahan dengan 
berpedoman kepada Nilai Jual Objek Pajak 
(NJOP) sebagai dasar menganalisis pengaruh 
konversi lahan terhadap perubahan harga lahan 
mengkaji faktor-faktor yang mempengaruhi 
harga jual rumah, berdasarkan skema developer 
terkait dan REI 
pertumbuhan penduduk 
peningkatan jumlah 
kebutuhan rumah 
perkembangan 
aktivitas 
meningkatnya permintaan lahan 
terbatasnya ketersediaan lahan 
di kawasan perkotaan 
pergeseran ke daerah pinggiran 
 ketersediaan 
lahan yang 
cukup luas 
 harga lahan 
relatif murah Latar Belakang 
konversi lahan yang tinggi di kawasan pinggiran 
sebagai akibat dari peningkatan kebutuhan lahan Perumusan Masalah 
bagaimana pengaruh konversi lahan terhadap harga jual rumah untuk 
masyarakat berpenghasilan rendah berdasarkan perubahan harga lahan 
yang terjadi di daerah pinggiran? 
Research 
Question 
menganalisis pengaruh konversi lahan terhadap harga jual rumah untuk 
masyarakat berpenghasilan rendah berdasarkan perubahan harga lahan yang 
terjadi di daerah pinggiran sehingga dapat diketahui keterjangkauan 
masyarakat terhadap pemenuhan kebutuhan rumah 
Tujuan 
menganalisis pengaruh konversi lahan terhadap harga 
jual rumah untuk masyarakat berpenghasilan rendah  
 
keterjangkauan masyarakat berdasarkan skema 
pembayaran perumahan 
Analisis 
Output 
laju urbanisasi kelahiran 
 kebutuhan rumah 
untuk mengatasi 
backlog 
 kebutuhan rumah 
saat ini 
 kebutuhan rumah 
untuk mengganti 
yang rusak 
 
 kemampuan 
pemerintah terbatas 
(secara finansial) 
 keterjangkauan 
masyarakat yang 
masih relatif rendah 
10 
 
1.6 Definisi Operasional 
Definisi operasional merupakan pedoman pemahaman dalam melakukan penelitian, 
dimana dalam definisi operasional akan dijelaskan mengenai pemahaman variabel yang digunakan 
dalam penelitian. Variabel yang digunakan dalam penelitian diantaranya yaitu : konversi lahan, 
harga lahan, faktor harga jual rumah serta keterjangkauan masyarakat. Berikut definisi operasional 
masing – masing variabel: 
 Konversi Lahan 
Definisi konversi lahan yang menjadi pedoman dalam penelitian yaitu perubahan 
lahan yang semula bersifat rural landuse menjadi urban landuse, dengan melihat pada 
ciri konversi lahan yang terjadi yaitu perubahan secara fungsi atau perubahan 
penggunaan lahan serta perubahan bentuk, yaitu perubahan lahan tidak terbangun 
menjadi lahan terbangun 
 Harga Lahan 
Harga lahan yang digunakan terdiri dari dua macam, yaitu harga lahan berdasarkan 
Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) serta harga lahan berdasarkan harga pasar. Harga lahan 
berdasarkan Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) adalah harga lahan rata-rata yang 
diperoleh dari transaksi jual beli yang terjadi secara wajar. Harga lahan berdasarkan 
harga pasar adalah harga yang terjadi pada saat transaksi jual beli 
 Harga Jual Rumah  
Harga jual rumah ditentukan berdasarkan faktor-faktor berikut: harga lahan, harga 
bangunan prasarana dan tingkat suku bunga. Namun tidak menutup kemungkinan bila 
terdapat faktor lain yang mempengaruhi harga jual rumah. 
 Keterjangkauan 
Keterjangkauan masyarakat yang dilihat dari sisi pendapatan dan pengeluaran 
masyarakat, subsidi pemerintah dalam skim Fasilitas Likuiditas Pembiayaan 
Perumahan (FLPP) serta terkait dengan harga jual rumah. 
 
 
1.7 Manfaat Penelitian  
 Penelitian mengenai harga jual rumah untuk masyarakat berpenghasilan rendah ini 
tentunya akan sangat bermanfaat bagi pemerintah dalam upaya inovasi kebijakan penyediaan 
rumah guna mengatasi backlog kebutuhan rumah. Seperti yang kita ketahui bahwa masyarakat 
berpenghasilan rendah memiliki keterbatasan secara finansial, sehingga memiliki keterbatasan 
dalam menjangkau rumah. Backlog yang belum teratasi dapat diakibatkan juga oleh 
ketidakmampuan masyarakat berpenghasilan rendah dalam memenuhi kebutuhan rumah. Faktor 
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harga lahan akan mempengaruhi dana pembangunan dalam proses produksi perumahan dimana 
akan berpengaruh terhadap harga rumah serta kemampuan masyarakat untuk menjangkau 
penyediaan rumah. Tujuan penelitian mengetahui seberapa jauh konversi lahan berpengaruh 
terhadap harga jual rumah, diharapkan melalui kebijakan pemerintah dapat membatasi konversi 
lahan agar tidak terjadi secara berlebihan. Selain itu, mengkaji keterjangkauan masyarakat 
berpenghasilan rendah dalam menjangkau rumah di daerah pinggiran berdasarkan harga jual rumah 
terkait dengan perubahan harga lahan akibat konversi lahan diharapkan dapat memberikan 
gambaran mengenai kemampuan masyarakat berpenghasilan rendah dalam upayanya memenuhi 
kebutuhan rumah. Dengan demikian Pemerintah dapat merencanakan penyediaan kebutuhan 
perumahan bagi Masyarakat Berpenghasilan Rendah agar tepat sasaran. 
 
 
1.8 Keaslian Penelitian 
Keaslian penelitian merupakan perbandingan antara penelitian yang dilakukan dengan 
penelitian yang telah dilakukan, dengan tema yang hampir sama. Untuk dapat melihat 
perbandingannya, akan disajikan dalam bentuk taelb agar terlihat perbedaannya. Tujuannya adalah 
menunjukkan bahwa penelitian yang dilakukan merupakan penelitian yang belum pernah dilakukan 
sebelumnya, meskipun tema yang diusung hampir sama. 
 
 
TABEL I.1 
PERBANDINGAN KEASLIAN PENELITIAN 
 
No 
Nama 
Peneliti 
Judul Penelitian 
Lokasi 
dan 
Tahun 
Penelitian 
Materi 
Penelitian 
Teknik 
Analisis 
Hasil 
Penelitian 
1 Lisa 
Masitoh 
Pengaruh 
Keberadaan 
Perumahan 
Terhadap 
Perubahan Harga 
Lahan di 
Kecamatan 
Ciledug 
Tangerang, 
2003 
Penelitian ini 
membahas 
tentang: 
Pengaruh 
keberadaan 4 
perumahan 
yang terdapat di 
Kecamatan 
Ciledug 
terhadap 
perubahan 
harga lahan 
serta manfaat 
yang diperoleh 
oleh 
masyarakat 
baik 
Metode 
analisis 
kuantitatif 
dengan 
menggunakan 
interval yang 
kemudian 
peringkat, 
serta analisis 
net present 
value untuk 
melihat 
perubahan 
harga lahan 
masyarakat 
 
Faktor 
dominan yang 
berpengaruh 
terhadap 
perubahan 
harga lahan 
serta 
keuntungan 
perubahan 
harga lahan 
yang didapat 
masyarakat 
sekitar 
perumahan 
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No 
Nama 
Peneliti 
Judul Penelitian 
Lokasi 
dan 
Tahun 
Penelitian 
Materi 
Penelitian 
Teknik 
Analisis 
Hasil 
Penelitian 
masyarakat 
perumahan 
maupun 
masyarakat 
sekitar 
perumahan 
2. Diah Ayu 
Ratna Sari 
Kajian Konversi 
Lahan Akibat 
Urbanisasi 
Wilayah Di 
Kabupaten Tegal 
Tegal, 
2006 
Penelitian ini 
membahas 
tentang 
fenomena 
konversi lahan 
non-perkotaan 
ke lahan 
perkotaan 
dalam proses 
urbanisasi 
wilayah yang 
terjadi di 
Kabupaten 
Tegal dan 
implikasinya 
terhadap 
perencanaan 
pembangunan 
di Kabupaten 
Tegal 
Metode 
kantitatif 
dengan 
menggunakan 
model seperti 
perhitungan, 
model statistik 
serta metode 
kualitatif yang 
bersifat 
deskriptif. 
 
Faktor yang 
paling 
berpengaruh 
terhadap 
pertumbuhan 
penduduk, 
urbanisasi, 
konversi lahan 
non perkotaan 
menjadi lahan 
perkotaan 
relatif 
tergolong 
masih rendah 
3. Rampi 
Melati 
Pengaruh 
Konversi Lahan 
Terhadap Harga 
Jual Rumah 
untuk 
Masyarakat 
Berpenghasilan 
Rendah di 
Kecamatan 
Tembalang 
Semarang, 
2010 
Penelitian ini 
membahas 
tentang  
pengaruh 
konversi lahan 
terhadap 
perubahan 
harga lahan 
yang 
berimplikasi 
terhadap 
peningkatan 
harga jual 
rumah untuk 
masyarakat 
berpenghasilan 
rendah 
Metode yang 
digunakan 
yaitu metode 
kuantitatif , 
dengan 
menggunakan 
perhitungan 
seperti 
statistik 
deskriptif dan 
analisis 
komparatif. 
Selain itu, 
dengan 
menggunakan 
bantuan 
analisis 
deskriptif 
kualitatif 
untuk 
menjelaskan 
hasil analisis 
Pengaruh 
konversi lahan 
terhadap harga 
jual rumah, 
dimana dengan 
adanya 
peningkatatan 
harga jual 
rumah maka  
akan 
berdampak 
pada 
keterjangkauan 
masyarakat 
berpenghasilan 
rendah untuk 
memiliki 
rumah 
Sumber : Analisis Peneliti, 2010 
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1.9 Posisi Penelitian dalam Ilmu Perencanaan Wilayah dan Kota 
Ilmu Perencanaan Wilayah dan Kota merupakan salah satu ilmu teknik yang 
langsung bersinggungan dengan aspek kehidupan manusia. Housing atau perumahan 
merupakan salah satu aspek perencanaan wilayah dan kota yang bersinggungan dengan 
manusia, karena rumah merupakan kebutuhan dasar manusia yang harus dipenuhi. Oleh 
karena itu dalam merencanakan perumahan sebaiknya memperhatikan manusia sebagai 
penghuni, sehingga kebijakan yang diambil lebih tepat sasaran dan manfaatnya dapat 
dirasakan secara lebih optimal. Posisi penelitian dalam Ilmu Perencanaan Wilayah dan Kota 
dapat dilihat pada diagram berikut ini: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
         Sumber : Analisis Peneliti, 2010  
 
Gambar 1.2 
Posisi Penelitian Dalam Ilmu Perencanaan Wilayah dan Kota 
 
 
1.10 Metodologi Penelitian 
Metode adalah suatu prosedur atau cara untuk mengetahui sesuatu, yang mempunyai 
langkah-langkah sistematis. Dalam metode penelitian ini tentunya akan dibahas mengenai langkah- 
langkah dalam melakukan penelitian seperti pembahasan mengenai pendekatan penelitian yang 
digunakan, pengumpulan data serta proses analisis. 
 Ilmu Perencanaan Wilayah dan Kota 
Perencanaan Wilayah  
 
Perencanaan Kota 
Perkembangan Kota 
Pertumbuhan Penduduk (Demography) 
Pertambahan Kebutuhan Rumah 
(Housing) 
Pengaruh Konversi Lahan Terhadap harga Jual 
Rumah Untuk Masyarakat Berpenghasilan 
Rendah di Kecamatan Tembalang 
Keterbatasan Lahan 
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1.10.1 Metode Penelitian 
Metode penelitian merupakan cara pandang terhadap suatu penelitian. Metode yang 
digunakan pada penelitian ini merupakan metode kuantitatif, dimana pada metode kuantitatif akan 
menggunakan pendekatan deduktif akan diawali dengan pemahaman terhadap teori, kemudian 
berdasarkan teori akan ditentukan variabel penelitian yang akan digunakan sebagai acuan untuk 
mengumpulkan data dan menyusun pertanyaan wawancara/ kuesioner terkait dengan penelitian . 
Metode kuantitatif dapat diartikan sebagai  pendekatan penelitian yang berdasarkan pada 
filsafat positivistik, digunakan untuk meneliti pada populasi atau sampel tertentu, pengumpulan 
data menggunakan instrumen penelitian dan analisis data bersifat kuantitatif/ statistik (Sugiyono, 
2009). Metode kuantitatif dapat digunakan untuk penelitian dengan kategori sebagai berikut yaitu 
menguji hubungan (pengaruh) antar variabel, menjelaskan variabel, sebab-akibat antar variabel 
serta mengkaji teori. Metode kuantitatif dipilih sebagai metode penelitian yang akan digunakan 
pada penelitian ini karena dalam penelitian ini akan melihat pengaruh antara satu variabel terhadap 
variabel lain, dengan penggunaan data berupa data kuantitatif maupun data kualitatif yang 
dikuantitatifkan dan analisis menggunakan statistik serta melakukan suatu sintesis literatur yang 
menghasilkan beberapa variabel penelitian guna mempermudah dalam melakukan penelitian ini. 
Analisis yang akan digunakan yaitu berupa analisis kuantitatif menggunakan alat analisis 
statistik yaitu statistik deskriptif dan analisis komparatif. Statistik deskriptif yang akan digunakan 
berupa distribusi frekuensi dan analisis komparatif yang akan digunakan merupakan analisis untuk 
membandingkan dengan menggunakan diagram atau bagan. Selain itu, akan digunakan pula alat 
analisis kualitatif yang bersifat deskriptif atau penjabaran sebagai penjelasan hasil analisis 
kuntitatif yang telah dilakukan sebelumnya dengan tujuan guna pemahaman terhadap hasil analisis 
yang telah dilakukan. 
 
 
1.10.2 Pengumpulan Data 
Dalam pengumpulan data, akan dibahas mengenai teknik pengumpulan data, teknik 
sampling dan penentuan sampel yang digunakan dalam penelitian ini. 
 
 
1.10.2.1  Teknik Pengumpulan Data 
Teknik pengumpulan data terkait dengan bagaimana data-data yang dibutuhkan dalam 
penelitian diperoleh. Teknik pengumpulan data yang digunakan dalam penelitian ini terdiri dari dua 
macam, yaitu: 
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a. Survei Primer 
Survei primer dilakukan menggunakan tiga metode, yaitu observasi, penggalian data 
instansional dan kuesioner. Penggalian data instansional ini merupakan upaya memperoleh data 
apabila tidak didapatkan data statistik melalui survei sekunder maupun kuesioner. 
 Observasi 
Observasi merupakan kegiatan pengamatan langsung terhadap objek di lapangan. Objek 
pengamatan dalam observasi merupakan penggunaan lahan eksisting di Kelurahan Meteseh 
dan dengan berdasarkan data penggunaan lahan pada tahun sebelumnya dapat dilihat 
kecenderungan penggunaan lahan saat ini, sehingga dapat diamati fenomena konversi lahan 
yang terjadi. Selain itu, pengamatan juga dilakukan terhadap foto citra udara, yang 
menggambarkan kondisi wilayah amatan dalam beberapa jangka waktu untuk melihat 
konversi lahan yang terjadi dalam kurun waktu tertentu. 
 Penggalian Data Instansional 
Penggalian data instansional dilakukan degan tujuan untuk memperoleh data yang tidak 
dapat diperoleh melalui survei sekunder, yaitu berupa data statistik terkait dengan 
penelitian serta data yang tidak diperoleh melalui kuesioner. Penggalian data instansional 
ini dilakukan dengan menggunakan teknik wawancara, dengan berpedoman pada variabel 
penelitian yang telah ditentukan sebelumnya. Dikarenakan tidak semua orang mengetahui 
tentang hal-hal terkait dengan penelitian seperti konversi lahan, perubahan harga lahan dan 
harga jual rumah, maka ditentukan kriteria-kriteria narasumber dalam melakukan 
penggalian terhadap data instansional agar data yang diperoleh menjadi lebih akurat, 
berikut merupakan kriteria narasumber. Narasumber tersebut diantaranya yaitu: 
 
 
TABEL I.2 
KRITERIA NARASUMBER 
 
No Narasumber Kriteria Narasumber Alasan 
Teknik 
Pengumpulan 
Data 
1 
Badan Pertanahan 
Nasional (BPN) 
pegawai yang bekerja 
pada bidang pengolahan 
data mengenai 
pertanahan  
mengetahui 
perkembangan atau 
perubahan 
penggunaan lahan di 
wilayah studi 
Wawancara 
2 
Dinas Tata Kota 
dan Perumahan 
Kota Semarang 
pegawai yang bekerja 
pada bidang perumahan 
mengetahui 
perkembangan 
perumahan di wilayah 
studi 
Wawancara 
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No Narasumber Kriteria Narasumber Alasan 
Teknik 
Pengumpulan 
Data 
3 
 
Developer 
Perumahan 
 
pegawai yang bekerja 
pada bagian pemasaran 
dan perencanaan 
memahami skema 
penentuan harga jual 
rumah, harga jual 
rumah serta skema 
pembayaran rumah 
Wawancara 
4 Tokoh Masyarakat 
RT/ RW, Lurah atau 
Camat 
 
mengetahui 
perkembangan atau 
perubahan yang terjadi 
di wilayah studi 
Wawancara 
    Sumber: Analisis Penyusun, 2011 
 
 Kuesioner 
Kuesioner yang dilakukan dapat berupa pertanyaan tertutup maupun pertanyaan terbuka. 
Pengumpulan data berupa kuesioner sesuai untuk digunakan bila jumlah responden cukup 
besar dan tersebar di wilayah yang luas. Dengan terjalinnya kontak langsung antara 
surveyor dan responden yang cukup baik, sehingga responden dengan sukarela akan 
memberikan data obyektif dan cepat. 
o Masyarakat Perumahan Puri Dinar Mas 
Terkait dengan data dan informasi mengenai keterjangkauan terhadap pemenuhan 
kebutuhan rumah. 
o Masyarakat Sekitar Perumahan Puri Dinar Mas 
Terkait dengan konversi lahan yang terjadi di Kelurahan Meteseh, terutama Perumahan 
Puri Dinar Mas 
 
b. Survei sekunder 
Survei sekunder dilakukan dengan telaah atau kajian dokumen. Kajian dokumen dilakukan pada 
dokumen yang diperoleh dari instansi seperti Badan Pertanahan Nasional dengan data berupa 
peta penggunaan lahan pada tahun 2006 - 2010, Kantor Pajak berupa data Nilai Jual Objek 
Pajak yang merepresentasikan harga lahan pada tahun 2007 - 2011, Kantor Notaris PPAT untuk 
mendapatkan harga lahan berdasarkan harga pasar serta Badan Pusat Statistik berupa data 
kependudukan dan jumlah rumah yang terdapat di Kecamatan Tembalang. 
 
 
1.10.2.2  Kebutuhan Data 
Kebutuhan data dirumuskan sebagai pedoman dalam memperoleh data, dengan tujuan 
agar pengumpulan data dapat dilakukan secara lebih efektif dan efisien. Kebutuhan data dalam 
penelitian ini dirumuskan dalam tabel berikut: 
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TABEL I.3 
KEBUTUHAN DATA 
 
No Sasaran 
Kebutuhan 
Data 
Bentuk 
Data 
Teknik 
Pengumpulan 
Data 
Tahun Data 
Sumber 
Data 
1 Melakukan 
kajian 
terhadap 
konversi 
lahan yang 
terjadi 
 Luas wilayah 
 Jumlah 
Penduduk 
 Komposisi 
penggunaan 
lahan secara 
time series 
Tabel, 
grafik, 
peta tata 
guna 
lahan 
Survei instansi,  2005-
2009 
Kelurahan 
Meteseh 
Kecamatan 
Tembalang 
BPS Kota 
Semarang, 
BPN Kota 
Semarang, 
Kalurahan 
Meteseh, 
Kecamatan 
Tembalang 
2 Melakukan 
kajian 
terhadap 
perubahan 
harga lahan 
sebagai 
dasar dalam 
melakukan 
analisis 
pengaruh 
konversi 
lahan 
terhadap 
harga lahan 
 Komposisi 
penggunaan 
lahan secara 
time series 
 Harga lahan 
Tabel, 
grafik, 
peta tata 
guna 
lahan 
Survei instansi, 
penggalian data 
instansional, 
kuesioner 
2005-
2009 
Kelurahan 
Meteseh 
 
BPN Kota 
Semarang, 
Kantor 
Pajak Kota 
Semarang, 
Notaris 
PPAT, 
Masyarakat 
Sekitar 
Perumahan 
Puri Dinar 
Mas  
3 Melakukan 
kajian 
terhadap 
faktor-faktor 
yang 
mempengar
uhi harga 
jual rumah 
 Faktor yang 
Mempengaruh
i Harga 
Rumah (harga 
lahan, harga 
bangunan, 
prasarana dan 
tingkat bunga) 
 Harga rumah 
berdasarkan 
tipe rumah 
Tabel, 
bagan, 
narasi 
Survei ke pihak 
developer, 
penggalian data 
instansional  
2009 Kawasan 
Perumahan 
Puri Dinar 
Mas 
Developer 
Perumahan 
Puri Dinar 
Mas, REI 
4 Melakukan 
analisis 
pengaruh 
konversi 
lahan 
terhadap  
harga jual 
rumah 
 Komposisi 
penggunaan 
lahan secara 
time series 
 Harga lahan 
 Faktor yang 
Mempengaruh
i Harga 
Rumah (harga 
lahan, harga 
bangunan, 
prasarana dan 
tingkat bunga) 
Tabel, 
bagan, 
narasi,gr
afik, peta 
tata guna 
lahan 
Survei instansi, 
Survei ke pihak 
developer, 
penggalian data 
instansional 
2005-
2009 
Kelurahan 
Meteseh, 
Kawasan 
Perumahan 
Puri Dinar 
Mas 
BPS Kota 
Semarang 
Developer 
Perumahan 
Puri Dinar 
Mas, BPN 
Kota 
Semarang, 
Kantor 
Pajak Kota 
Semarang 
5 Melakukan 
analisis 
keterjangka
uan 
 Data 
penghasilan/ 
pengeluaran 
masyarakat 
Narasi, 
tabel 
survei instansi, 
penggalian data 
instansional, 
kuesioner 
2009 Kawasan 
Perumahan 
Puri Dinar 
Mas  
BPS Kota 
Semarang 
Developer 
Perumahan 
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No Sasaran 
Kebutuhan 
Data 
Bentuk 
Data 
Teknik 
Pengumpulan 
Data 
Tahun Data 
Sumber 
Data 
masyarakat 
berpenghasil
an rendah 
terhadap 
pemenuhan 
kebutuhan 
rumah 
melalui 
skema 
pembayaran 
rumah 
 Harga jual 
rumah 
 Jenis 
Pekerjaan 
Puri Dinar 
Mas, 
Masyarakat 
Perumahan 
Puri Dinar 
Mas 
Sumber: Analisis Penyusun, 2010 
 
 
1.10.2.3  Teknik Sampling 
Teknik sampling merupakan teknik pengambilan sampel. Untuk menentukan sampel 
yang akan digunakan dalam penelitian terdapat beberapa teknik sampling. Dalam penelitian ini, 
akan digunakan dua teknik sampling, yaitu non probability sampling yang akan diterapkan pada 
pengumpulan data berupa penggalian data instansional dan probability sampling yang akan 
digunakan pada pengumpulan data kuesioner. Teknik non probability sampling  merupakan teknik 
pengambilan sampel yang tidak memberi peluang/ kesempatan sama bagi setiap unsur atau anggota 
populasi untuk dipilih menjadi sampel (Sugiyono, 2010: 84). Teknik non probability sampling 
yang digunakan yaitu berupa purposive sampling, karena tidak semua orang mengerti dan paham 
mengenai konversi lahan, harga lahan serta harga jual rumah. Sedangkan teknik probability 
sampling merupakan teknik pengambilan sampel yang memberikan peluang atau kesempatan yang 
sama bagi setiap unsur anggota populasi untuk dipilih menjadi anggota sampel (Sugiyono, 2010: 
82). Teknik sampling ini digunakan karena jumlah populasi pada wilayah studi jelas, yaitu 
masyarakat yang tinggal pada RT/ RW yang berbatasan langsung dengan Perumahan Puri Dinar 
Mas (Cluster Dinar Elok) dan penghuni Perumahan Puri Dinar Mas (Cluster Dinar Elok). Teknik 
probability sampling yang akan digunakan yaitu proportional random sampling. Teknik sampling 
jenis ini dipilih karena jumlah penduduk yang berbeda maka proporsinya harus disesuaikan. 
 
 
1.10.2.4   Penentuan Sampel 
Penentuan sampel dengan menggunakan proportional random sampling dilakukan untuk 
menentukan jumlah sampel untuk kuesioner, dimana sampel akan diambil secara acak serta 
menggunakan proporsi yang disesuaikan dengan jumlah populasi masyarakat sekitar perumahan 
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dan penghuni Perumahan Puri Dinar mas. Perhitungan jumlah sampel menggunakan Rumus Slovin 
agar sampel dapat mewakili populasi: 
 
 
 
 
 
Keterangan: 
  n       =  ukuran sampel  
N =  ukuran populasi  
e =  persentase kelonggaran ketidaktelitian karena kesalahan pengambilan 
sampel yang masih dapat ditolerir 
 
Berdasarkan rumus yang telah ada, jumlah populasi untuk masyarakat sekitar Perumahan 
Puri Dinar Mas adalah masyarakat permukiman asli pada RW yang berbatasan langsung dengan 
Perumahan Puri Dinar Mas serta penghuni Perumahan Puri Dinar Mas. Masyarakat yang berada di 
sekitar Perumahan Puri Dinar Mas (Cluster Dinar Elok) tersebar dalam 1 RW, yang terdiri dari 217 
KK. Sedangkan untuk Perumahan Puri Dinar Mas (Cluster Dinar Elok), penduduknya terdiri dari 
783 KK yang tersebar dalam 3 RW. Dengan jumlah populasi 1000 KK maka sampel yang akan 
diambil dapat dilakukan dengan perhitungan sebagai berikut :  
 
 
 
Berdasarkan hasil perhitungan jumlah sampel di atas, maka perhitungan jumlah kuesioner 
secara proporsional adalah sebagai berikut: 
Jumlah kuesioner masyarakat sekitar perumahan: 
 
 
Jumlah kuesioner penghuni perumahan 
 
 
 
 
 
2
1 Ne
N
n
9,90
)1,0(10001
1000
2
n
2091
1000
217
7191
1000
783
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1.10.3 Proses Analisis 
Pada tahap proses analisis, data yang telah didapat akan dianalisis guna mencapai tujuan 
penelitian. Dalam penelitian ini analisis dilakukan pada variabel-variabel yang telah ditentukan 
sebelumnya, yaitu analisis perubahan penggunaan lahan dari lahan non perkotaan menjadi lahan 
perkotaan, analisis pengaruh konversi lahan terhadap harga lahan, analisis faktor-faktor yang 
mempengaruhi harga jual rumah, analisis pengaruh konversi lahan terhadap perubahan harga jual 
rumah serta analisis keterjangkauan masyarakat berpenghasilan rendah terhadap pemenuhan rumah 
yang disediakan oleh developer. Proses analisis dapat dijabarkan berdasarkan sasaran yang telah 
ditentukan sebelumnya yaitu: 
1. Melakukan kajian terhadap konversi lahan yang terjadi, kajian ini dilakukan untuk melihat 
prosentase perubahan penggunaan lahan yang terjadi pada wilayah studi, sehingga dapat 
dilihat tingkat konversinya. Selain melihat tingkat konversi lahan, dalam melakukan kajian 
konversi lahan tersebut akan dilihat pula tipe konversi lahan yang terjadi. Akibat keterbatasan 
data dalam bentuk data statistik, maka data yang digunakan yaitu berupa peta dan foto udara 
untuk melihat tipe konversi lahan yang terjadi. Tingkat konversi lahan diperoleh dari hasil 
wawancara yang dilakukan terhadap tokoh masyarakat setempat seperti Kasi Pemerintahan 
Kelurahan Meteseh dan beberapa masyarakat yang termasuk ke dalam wilayah RW 9, 
Kelurahan Meteseh. 
2. Melakukan kajian terhadap perubahan harga lahan, perubahan harga lahan yang akan dikaji 
berdasarkan pada Nilai Jual Objek Pajak dan harga pasar. Kajian ini dilakukan dengan 
membandingkan harga lahan antara sebelum konversi lahan dan setelah konversi lahan. Data 
mengenai perubahan harga lahan tersebut akan diolah dengan menggunakan statistik deskriptif 
yaitu dengan penyajian data dalam bentuk diagram batang. Kemudian dengan menggunakan 
deskriptif kualitatif akan dijelaskan mengenai perubahan harga lahan yang terjadi. Kemudian 
dengan melihat perubahan harga yang terjadi, maka akan dilakukan analisis pengaruh konversi 
lahan terhadap harga lahan, dengan melihat pada perubahan harga yang terjadi sebagai akibat 
adanya konversi lahan, dengan menggunakan analisis deskriptif kualitatif dapat dijelaskan 
mengenai pengaruh konversi lahan (dalam hal ini perubahan penggunaan lahan) terhadap 
harga lahan. 
3. Melakukan  kajian terhadap faktor-faktor yang mempengaruhi harga jual rumah, data untuk 
melakukan kajian ini diperoleh dengan melakukan wawancara terhadap developer terkait yaitu 
PT. Ajisaka serta REI dengan alasan untuk memperoleh informasi yang lebih akurat perlu 
dilakukan wawancara terhadap badan atau lembaga yang menaungi para developer. Selain 
berdasarkan hasil wawancara, akan dilakukan pula telaah terhadap kajian teori mengenai 
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faktor-faktor yang mempengaruhi harga jual rumah. Kemudian dengan menggunakan analisis 
startistik desktiptif, akan diperoleh faktor-faktor yang  mempengaruhi harga rumah. 
Tabel I.4 
Faktor yang Mempengaruhi Harga Jual Rumah 
 
Sumber 
 Prosentase Faktor yang Mempengaruhi Harga Jual Rumah 
Harga Lahan 
Harga 
Bangunan 
Prasarana Tingkat Bunga Lainnya 
Developer      
REI      
Kajian Teori      
 
Dengan mengacu pada tabel diatas, dengan menggunakan deskriptif kualitatif akan diperoleh 
hasil mengenai faktor yang berpengaruh terhadap harga jual ruamah dan seberapa besar harga 
lahan mempengaruhi harga jual rumah 
4. Melakukan analisis pengaruh konversi lahan terhadap perubahan harga jual rumah, 
berdasarkan hasil analisis pengaruh konversi lahan terhadap harga lahan dan kajian terhadap 
faktor yang mempengaruhi harga jual rumah, dapat diketahui pengaruh konversi lahan 
terhadap harga jual rumah. Dengan menggunakan analisis berupa analisis deskriptif kualitatif, 
dapat dijelaskan pengaruh antara konversi lahan terhadap harga jual rumah, dengan lebih 
dahulu melihat pengaruh konversi lahan terhadap harga lahan. Hal tersebut merupakan proses 
analisis yang diperoleh berdasarkan teori, namun analisis yang dilakukan juga untuk melihat 
bagaimana bentuk pengaruhnya.  
5. Melakukan analisis keterjangkauan masyarakat berpenghasilan rendah terhadap pemenuhan 
kebutuhan rumah, dengan menggunakan beberapa variabel seperti pendapatan masyarakat, 
pengeluaran masyarakat, jenis pekerjaan, harga rumah, serta subsidi maka dapat dilakukan 
analisis keterjangkauan masyarakat berpenghasilan rendah. Pendapatan dan pengeluaran yang 
digunakan merupakan pendapatan dan pengeluaran dulu (awal membeli rumah) dan sekarang, 
dimana data tersebut diperoleh dari penyebaran kuesioner pada masyarakat cluster Dinar Elok. 
Selain harga jual rumah, faktor subsidi juga turut diperhitungkan dalam analisis ini. Dengan 
melakukan analisis tersebut akan diperoleh hasil berupa skema untuk menghitung 
keterjangkauan masyarakat dalam pemenuhan kebutuhan rumah. Skema tersebut akan 
membantu dalam menghitung keterjangkauan, dengan komponen perhitungan yaitu 
pendapatan, pengeluaran, harga jual rumah, tingkat suku bunga dan subsidi. Dalam analisis ini 
akan digunakan data pendapatan, pengeluaran, harga jual rumah serta skema pembayaran saat 
ini serta pendapatan, pengeluaran, harga jual rumah serta skema pembayaran pada saat 
membeli rumah. 
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Sumber : Analisis Peneliti, 2010  
 
Gambar 1.3 
Kerangka Analisis 
 
INPUT PROSES OUTPUT 
 Luas wilayah 
studi 
 Luasan 
penggunaan 
lahan 
 Jumlah 
Penduduk 
Mengkaji tingkat konversi lahan 
 Statistik deskriptif  
 Komparatif hasil foto udara 
 Deskriptif kualitatif 
 Tingkat prosentase 
perubahan penggunaan 
lahan/ konversi lahan dari 
penggunaan  lahan 
pertanian menjadi non 
pertanian 
 Tipe konversi lahan, 
fungsi dan bentuk 
 Harga lahan 
berdasarkan 
NJOP 
 Harga lahan 
berdasarkan 
pasar 
(masyarakat) 
 
Mengkaji perubahan harga lahan 
dan melakukan analisis pengaruh 
konversi lahan terhadap harga 
lahan 
 Komparatif harga lahan 
sebelum dan setelah konversi 
lahan 
 Deskriptif kualitatif 
Ada/ tidaknya pengaruh 
konversi lahan terhadap 
harga lahan 
 
 
Faktor-faktor 
yang 
mempengaruhi 
harga jual 
rumah 
 Harga lahan 
 Harga 
bangunan 
 Prasarana 
 Tingkat 
bunga  
Mengkaji faktor yang 
mempengaruhi harga jual rumah 
 Analisis Statistik deskriptif 
 Deskriptif kualitatif 
Faktor-faktor yang 
mempengaruhi harga jual 
rumah 
Analisis pengaruh konversi lahan 
terhadap harga jual rumah 
 Deskriptif kualitatif 
Ada/ tidaknya pengaruh 
konversi lahan terhadap harga 
jual rumah 
 
 Ada/ tidaknya 
pengaruh 
konversi lahan 
terhadap harga 
jual rumah 
 Pendapatan/ 
pengeluaran 
masyarakat 
setiap bulan 
 Jenis 
Pekerjaan 
 
Analisis keterjangkauan 
masyarakat berpenghasilan 
rendah terhadap pemenuhan 
kebutuhan rumah 
 Komparatif antara pendapatan 
dengan harga jual rumah  
yang dipengaruhi oleh proses 
konversi lahan (berdasarkan 
tipe) 
 Deskriptif kualitatif 
 
Skema keterjangkauan 
masyarakat terhadap harga 
jual rumah  
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1.11 Sistematika Penulisan 
Untuk memberikan uraian yang sistematis mengenai tugas akhir ini, sistematika penulisan 
proposal penelitian ini yaitu Bab I Pendahuluan berisi tentang latar belakang, perumusan masalah 
dan pertanyaan penelitian, tujuan dan sasaran penelitian, ruang lingkup baik spasial maupun 
substansial, kerangka pemikiran, keaslian penelitian dan manfaat penelitian, metode penelitian 
serta sistematika penulisan. Bab II Kajian Literatur Pengaruh Konversi Lahan Terhadap Jual 
Rumah berisi tentang literatur dan teori terkait dengan konversi lahan seperti pengertian konversi 
lahan, yaitu perubahan penggunaan lahan tertentu menjadi perubahan penggunaan lainnya 
berubahnya lahan dari fungsinya semula menjadi fungsi yang lain, tipe konversi lahan yang terjadi 
(konversi bentuk atau konversi fungsi) sebagi penciri perubahan penggunaan lahan, penggunaan 
lahan, faktor-faktor yang mempengaruhi harga lahan yang dalam hal ini terkait dengan konversi 
lahan yaitu perubahan pemanfaatan lahan dan peningkatan permintaan lahan, perubahan harga 
lahan dengan berpedoman pada Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) dan harga pasar, faktor-faktor yang 
mempengaruhi harga jual rumah dalam hal ini terkait dengan perubahan harga lahan seperti biaya 
produksi perumahan, permintaan terhadap rumah serta kajian mengenai masyarakat berpenghasilan 
rendah. Bab III Gambaran Umum Kelurahan Meteseh, Kecamatan Tembalang berisi tentang 
penjelasan kondisi eksisting penggunaan lahan yang terdapat di Kecamatan Tembalang dengan 
berfokus pada penggunaan lahan di Kelurahan Meteseh, penjelasan kependudukan di Kecamatan 
Tembalang berfokus pada kependudukan di Kelurahan Meteseh, penjelasan kondisi perumahan 
yang dibangun dengan sasaran masyarakat berpenghasilan rendah serta penjelasan mengenai 
Perumahan Puri Dinar Mas. Bab IV Analisis Pengaruh Konversi Lahan Terhadap Jual Rumah 
membahas mengenai analisis yang dilakukan guna mencapai tujuan, yaitu berupa analisis konversi 
lahan, analisis harga lahan, pengaruh konversi lahan terhadap harga lahan, analisis skema harga 
jual rumah, analisis pengaruh konversi lahan terhadap harga jual rumah serta analisis 
keterjangkauan masyarakat berpenghasilan rendah terhadap pemenuhan kebutuhan rumah. Bab V 
Penutup berisi kesimpulan, rekomendasi dan penelitian lanjutan. 
  
. 
